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Obcina Ajdovscina, Cesta 5. maja 6a, 5270 Ajdovscina, skladno z dolo¢bami Zakona o stvarnem
premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. |. RS, st. 11/2018 in 79/2018) ter
Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. I. RS, st.
31/2018) in Nacrta ravnanja z nepremi¢nim premozenjem Obcine Ajdovscéina za leto 2021,
razpisuje

JAVNO DRAZBO
za prodajo nepremicnin v lasti Obcine Ajdovscina,
(namenjenih izgradnji najemniskih oskrbovanih enot)

1. Naziv in sedez prodajalca in organizatorja javne drazbe

Ob¢ina Ajdovécina, Cesta 5. maja 6a, 5270 Ajdovicina, MS: 5879914000, ID $t. za DDV:
SI151533251.

2. Predmet javne drazbe
Predmet javne drazbe so nepremicnine - stavbna zemljis¢a na obmocju OPPN RIBNIK SB I,

znotraj zazidalne enote Z, na obmocdju katastrske obcine k.o. 2380 Sturje, kot celota (prodaja
posamicne parcele ni mogoca), podrobneje:

Zap.st. | Parc. st,,

k.o.

2380 Povrsina

Sturje v m?
1 1436/11 290
2 1436/14 80
3 1443/5 911
4 1449/6 119
5 1656/13 133
Skupaj 1533




Nepremicnine se prodajajo v celoti (delez 1/1). Skladno s prostorskimi akti so stavbna
zemljis¢a, na njih je zakonita predkupna pravica Obcine Ajdovscina in zakonita predkupna
pravica Stanovanjskega sklada Republike Slovenije.

Nepremicnine so skladno s prostorskimi akti (OPPN Ribnik SB Il) namenjene za gradnjo stavb z
oskrbovanimi stanovanji. Prodajajo se za resen namen kupca, da bo do doloCenega roka izvedel
aktivnosti za gradnjo in uporabo nepremicnin za izgradnjo najmanj 16 najemniskih oskrbovanih
enot (gl. Se 6. tocko).

Nepremicnine so naprodaj po t.i. nacelu »videno-kupljeno«, prodajalec ne odgovarja za stvarne
in pravne napake. Morebitne reklamacije po sklenitvi prodajne pogodbe ne bodo upostevane.
Kupec se s sklenitvijo pogodbe odpoveduje vsem morebitnim zahtevkom do prodajalca, izrecno
tudi zahtevkom iz naslova jamcevanja za oCitne in skrite pravne in stvarne napake pogodbenega
predmeta in sta pogodbeni stranki sporazumni, da je prej navedeno jamcevanje prodajalca
izklju¢eno. Prodajalec ne jamci za izmere povrsin, za stanje v naravi. Kupec sam prevzema
obveznost odprave morebitnih pomanjkljivosti v zvezi s kvaliteto in obsegom prodaje ali
morebitnih neusklajenosti med podatki v javnih evidencah in dejanskim stanjem. Morebitno
odstopanje med pogodbeno ugotovljeno — dogovorjeno povrsino in dejansko povrsino
pogodbenega predmeta ne pomeni spremembe predmeta pogodbe in iz tega razloga pogodbe
ni mogoce razdreti, niti uveljavljati nobenih zahtevkov. Kupec nosi sam stroSek morebitnih
dodatnih geodetskih storitev, CiS¢enja in ureditve zemljiS¢a. Za morebitno spremembo bonitete
poskrbi kupec sam, na svoje stroske.

Interesent za nakup je sam odgovoren pred odlocitvijo za sodelovanje na drazbi preveriti, ali so
nepremicnine take kakovosti in znacilnosti, za namen, za kateri jih namerava kupiti, tako z
vpogledom v javne evidence kot z ogledom v naravi.

Prodajalec ima predmet prodaje v posesti in izjavlja, da glede njega ne obstoji najemna ali druga
pogodba, ki bi kakorkoli obremenjevala pogodbeni predmet ali ki bi lahko kakorkoli omejevala
pravico kupca do posesti pogodbenega predmeta, s spodnjimi izjemami:

- Pri vseh parcelah je v zemljiski knjigi plomba Dn 209384/2021, ki se nanasa na vknjizbo
sluznostne pravice gradnje, obratovanja, vzdrzevanja, upravljanja, popravila, rekonstrukcije in
nadzora distribucijskega omreZja zemeljskega plina, v Sirini 1,5m levo in desno od osi plinovoda,
v korist sluznostnega upravienca, za Cas obratovanja plinovodne infrastrukture, v korist
imetnika ADRIAPLIN, Podjetje za distribucijo zemeljskega plina d.o.o. Ljubljana. Potek plinovoda
na podlagi navedene sluznosti je prikazan v prilogi tej dokumentaciji.

- Na parcelah pod zap. §t. 2-5 so vknjizene sluznosti, ki pa dejansko parcel-predmeta pogodbe
ne obremenjujejo, temvec so se vknjizile s poocitvijo ob parcelaciji.



Obmocje parcel, ki so predmet prodaje ni komunalno opremljeno. Prodajalec namerava zgraditi
komunalno opremo na podlagi gradbenega dovoljenja st. 351-270/2021-5-P z dne 7.7.2021, in
sicer:

- ekoloski otok

- vodovod

- meteorno kanalizacijo

- fekalno kanalizacijo

- cesto

- javno parkirisce.

Za namene pridobitve gradbenega dovoljenja za pozidavo na parcelah, ki so predmet prodaje,
Se pred zakljuckom izgradnje komunalne infrastrukture, je Obcina pripravljena s kupcem-
investitorjem skleniti pogodbo o prikljucitvi oz. pogodbo o opremljanju (ob pogoju izpolnjenosti
zakonskih pogojev.

Morebitni Ze zgrajeni prikljucki (plinski, vodovodni, kanalizacijski, elektro) iz javnega omrezja
do nepremicnin, ki so predmet prodaje, niso predmet javne drazbe in jih bo moral bodoci
lastnik od Obcine Ajdovscina posebej odkupiti.

Elektro omreZje (vklju¢no z novo TP) in telekomunikacijsko omrezje bosta predvidoma gradila
distributerja, v primeru, da bi od te namere odstopila, pa bo dolzan to zagotoviti kupec-
investitor sam. Adriaplin d.o.0. namerava graditi plinovodno omreZje.

Podatke o obstojecih nepremicninah, lahko interesent vpogleda sam na javno dostopnih
mestih:

http://www.sodisce.si/javne_knjige/zemljiska_knjiga/
http://prostor3.gov.si/javni/login.jsp?jezik=sl

Ogled podatkov glede nepremicnin je omogocen tudi v okviru spletnega GIS portala GIS
iObcina/Obcina Ajdovscina/vstop brez prijave:
https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=ajdovscina

3. Vrsta pravnega posla
Prodaja nepremicnin.
4, 1zklicna cena

85.848 € (56€/m? * 1.533 m?)

v



5. Komisija, cenilec in izjava skladno z dolocilom 50/7 ¢lena zspdsls-1

Postopek javne drazbe bo izvedla komisija Obcine Ajdovscina v sestavi:
Vida Sustar- vodja drazbe

Barbara Regulj- ¢lanica

Barbara Kranjc- ¢lanica

Zaradi nepredvidljivih dogodkov se lahko sestava komisije spremeni, o ¢emer bodo
zainteresirani kupci obvesceni.

Za nepremicnine, ki so predmet prodaje, je oceno vrednosti opravil Drago Cepon, izvedenec in
cenilec za gradbeno in obrtnisko stroko ter cenilec nepremicnin.

Ponudniki morajo pred zaletkom drazbe podati ustno, najkasneje pred sklenitvijo pravnega
posla pa tudi pisno izjavo o nepovezanosti s ¢lani komisije in cenilcem (objavljena poleg te
dokumentacije) v smislu, kot ga doloca 50/7 ¢len ZSPDSLS-1, ki kot povezane osebe Steje:

- fizicna oseba, ki je s clanom komisije ali cenilcem v krvnem sorodstvu v ravni vrsti do katerega
koli kolena, v stranski vrsti pa do tretjega kolena, ali ki je s clanom komisije ali cenilcem v zakonu,
zunajzakonski skupnosti, sklenjeni ali nesklenjeni partnerski zvezi ali v svastvu do drugega
kolena, ne glede na to, ali je zakonska zveza oziroma partnerska zveza prenehala ali ne,

- fizicna oseba, ki je s ¢lanom komisije ali cenilcem v odnosu skrbniStva ali posvojenca
oziroma posvojitelja,

- pravna oseba, v kapitalu katere ima ¢lan komisije ali cenilec delezZ vecji od 50 odstotkov in
- druge osebe, s katerimi je glede na znane okolis¢ine ali na kakrsnem koli pravnem temelju
povezan clan komisije ali cenilec, tako da zaradi te povezave obstaja dvom o njegovi
nepristranskosti pri opravljanju funkcije ¢lana komisije ali cenilca.

V kolikor se sestava komisije zaradi nepredvidenih okolis¢in po roku za vplacilo varscine
spremeni, poda komisija odloc¢itev o izpolnjevanju pogojev za udeleZzbo v postopku
najugodnejSemu draZitelju, po prejemu nove izjave najugodnejSega drazZitelja ter po potrebi
preostalih sodelujocih.

6. Pogoji prodaje

Nepremic¢nine bodo prodane draZitelju, ki pristaja na pogoje drazbe, ki so v tej razpisni
dokumentaciji in ki bo ponudil najvi$jo ceno, ki mora biti enaka ali visja od izklicne cene ter pod
pogojem, da predkupni upravi¢enec ne bo uveljavljal predkupne pravice. Steje se, da draZitel]
pristaja na pogoje drazbe s tem, ko vplaca varscino.



V roku 15 dni po poteku roka za uveljavitev predkupne pravice predkupnega upravi¢enca, bo v
primeru, da predkupna pravica ne bo uveljavljena, najugodnejSemu draZitelju v podpis
predloZzena pogodba, ki mora biti podpisana v roku, ki ga navede Obcina Ajdovscina, pri cemer
ta rok ne bo krajsi od 2 dni in ne dalj$i od 15 dni od prejema pogodbe v podpis. Ce drazitelj ne
podpise pogodbe v roku, Obc¢ina Ajdovscina zadrzi njegovo varscino.

Placilo kupnine v roku je bistvena sestavina pogodbe (podrobneje v naslednji tocki).

Nepremicnine, ki so predmet prodaje, so skladno s prostorskimi akti namenjene gradnji stavb
z oskrbovanimi stanovanji. Prodajajo se z namenom ustvarjanja pogojev za gradnjo stanovanj
in povecanja najemnega sklada stanovanj ter pospeSevanja sluzbe socialnega skrbstva za
ostarele z zagotovitvijo dodatnih najemniskih oskrbovanih stanovanj. S tem se hkrati izvaja
aktivnosti za uresnicevanje in udejanjanje sprejete Strategije razvoja obcline do leta 2030,
predvsem ciljev »Aktivno mesto in vitalno podezelje« ter v okviru tega za izvajanje ukrepa
Urbanizacije mesta Ajdovscina s kazalnikom gostote Stevila prebivalcev, k naj se poveca z 958,8
na 1100 prebivalcev/km2 in »Povecanje Stevila stanovanjskih enot« in v okviru tega za izvajanje
ukrepa »lzgradnja varovanih stanovanj in vzpostavitev stanovanjskih skupin, ki naj se poveca
za 25 enot do leta 2030«. V prodajni pogodbi se bo zato za primere, ki ne zasledujejo namena
prodaje, glede predmetov prodaje ustanovila odkupna pravica v korist Obc¢ine Ajdovscina.
Odkupna pravica se bo ustanovila za nedolocen ¢as, na njeni podlagi bo kupec na podlagi te
javne drazbe- novi lastnik, dolzan na prvi poziv Obcine Ajdovscina slednji prodati kupljene
parcele, skupaj ali posamicno, po enaki neto ceni, kot jih je kupil na podlagi te drazbe.

Obcina si pridrzuje pravico, da vsebino odkupne pravice, v pogodbi, v kateri jo ustanavlja,
malenkostno drugace formulira. Obcina si pridrZzuje uveljavljati odkupno pravico po navedenih
pogojih v primerih, ¢e: lastnik ali investitor gradnje najkasneje v osmih(8) mesecih od podpisa
pogodbe ni vloZil vloge za pridobitev gradbenega dovoljenja; ¢e v devetih (9) mesecih od
podpisa pogodbe ni pricel z gradnjo niti na delu kapacitet; e v Stiriindvajsetih (24) mesecih od
podpisa pogodbe ni pridobil uporabnega dovoljenja.

V primeru, da je na nepremicninah Ze objekt, se odkupna cena, ki odpade na objekt, doloci na
podlagi cenitve sodno zapriseZzenega cenilca gradbene stroke, kot vrednost zemljis¢a pa se Steje
najve¢ vrednost, po kateri je Ob¢ina Ajdovi¢ina nepremiénine prodala na tej drazbi. Ce
vrednost zemljis¢a + objekta dolocena na nacin v predhodnem stavku, presega petkratnik neto
cene zemljis¢, po kateri sta bili prodani nepremicnini v okviru te drazbe, se kot prodajna
vrednost v okviru odkupne pravice Steje petkratnik neto cene zemljis¢, dosezene na tej drazbi.

Prodajalec bo najkasneje v 8 dneh po prejemu celotne kupnine izdal zemljiSkoknjizno dovolilo
za vknjizbo lastninske pravice v korist kupca ter pri notarju uredil overitev podpisa in vloZitev
predloga za vknjizbo lastninske pravice v korist kupca, o ¢emer bo v 3-dneh dneh po vloZitvi
zemljigkoknjiznega predloga kupca obvestil. Steje se, da se s tem izro¢i pogodbeni predmet



kupcu v posest (primopredaja), o ¢emer pogodbeni stranki podpiSeta tudi primopredajni
zapisnik.

Vsi riziki in stroski do primopredaje so na strani prodajalca, od takrat naprej pa na strani kupca.
Kupec do pravnomocne vknjizbe lastninske pravice v svojo korist in vknjizbe odkupne pravice v
korist prodajalca, nima pravice razpolaganja z zemljiskoknjiznim dovolilom v smislu umika le-
tega ali prevzema overjene dokumentacije iz notarske pisarne notarja, ki ga je izbral prodajalec.

V primeru napak v prodajni pogodbi (predvsem takih, ki bi onemogocale vknjizbo v zemljisko
knjigo) ali potrebe po dolocenih dodatkih, si bosta pogodbeni stranki prizadevali napake
odpraviti z ustreznim aneksom k pogodbi.

7. Nacin in rok placila kupnine, drugi stroski

Kupec mora kupnino poravnati na Stevilko racuna, v visini ter roku, kot bo navedeno na
izstavljenem racunu (izdan na podlagi sklenjene pogodbe). Rok za placilo kupnine bo 8 dni.
Kupnina se placa v enkratnem znesku (ni obroc¢nih odplacil), pri Cemer se vanjo vsteje ze
vplac¢ana varscina. Placilo celotne kupnine v roku je bistvena sestavina pogodbe.

Kupec bo poleg ponujene kupnine dolzan placati Se 22% DDV, stroske overitve podpisa
prodajalca in stroske vknjizbe lastninske pravice v svojo korist.

8. Kraj in ¢as javne drazbe

Javna drazba se bo vrsila na dan Cetrtka, dne 20. 12. 2021 na sedeZu ObcCine Ajdovscina, Cesta
5. maja 6a, 5270 AjdovsCina, ob 9h, v sejni sobi. O morebitni spremembi lokacije bodo kandidati
pravocasno obvesceni, obvestilo bo objavljeno na spletni strani Obc¢ine Ajdovscina zavihek
Javna narocila, objave, razpisi, podzavihek Obvestila-ob¢inske nepremiénine.

Kandidati morajo biti prisotni ob uri, pred za¢etkom javne drazbe izkazati z dokazili iz naslednje
tocke te objave.

9. Pogoiji za udelezbo na javni drazbi

Na javni drazbi lahko sodelujejo domaca ali tuja pravna ali fizicna oseba, ki lahko v skladu s
pravnim redom Republike Slovenije ali druge ¢lanice EU postane lastnik nepremicnine, kar
preveri vsak draZitelj zase ter se pravocasno prijavi, tako da:

- pravocasno vplaca varscino in na drazbi predloZi dokazilo o njenem pladilu (gl. toc¢ko 10);

- poda ustno izjavo /predloZi pisno izjavo (priloga tej razpisni dokumentaciji), da ne gre za
povezano osebo s cenilcem ali ¢lanom komisije (gl. tocko 5);



- oseba, ki draZi, se identificira z osebnim dokumentom.

- oseba, ki draZi za drugega oziroma ni zakoniti zastopnik pravne osebe , mora predlozZiti
notarsko overjeno pooblastilo drazitelja, v imenu katerega se udeleZuje drazbe ki se mora
nanasati na predmet javne drazbe (Npr. Zakoniti zastopnik Ime in Priimek drazitelja Firma
druzbe, pooblas¢am Ime in Priimek, da se udeleZi drazbe prodajalca Obcine Ajdovscina, ki bo
dne 20. 12. 2021, za prodajo nepremicnin na obmocju OPPN RIBNIK SB II, znotraj zazidalne
enote Z (1.533 m?) in v okviru drazbe za drazitelja Firma druZbe, poda ponudbo ter vse potrebne
izjave);

(Prokurist pravno formalno ni zakoniti zastopnik druzbe in tako glede na dolo¢bo 2. odstavka
14. ¢lena Uredbe o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti potrebuje
Pooblastilo, ne glede na vsebino prokure).

10. Varsc€ina

Drazitelji in morebitni predkupni upravi¢enci morajo za udelezbo na drazbi pred za¢etkom javne
drazbe, najkasneje 15. 12. 2021 vplacati varscéino, ki mora znasati najmanj spodaj navedeni
znesek (10% izklicne cene): 8.585,00 €

na racun Obcine Ajdovscina: SI56 0120 1010 0014 597 sklic: 722100-478215

Najugodnejsemu drazitelju se varscina vracuna v kupnino.
Varscina se vrne brez obrestiv roku 15 dni po zaklju¢ku javne drazbe draZiteljem, ki so se drazbe
udelezili in k njej pristopili, pa niso bili najugodnejsi drazitelji.

Obcina Ajdovscina obdrzi vars¢ino drazitelja:

- ki se javne drazbe ne udelezi;

- ki se drazbe udelezi, vendar k njej ne pristopi, bi pa bil edini drazitelj;

- ki se drazbe udelezi, k njej pristopi, poda samo neveljavno ponudbo (pod izklicno vrednostjo);
- ki je najugodnejsi drazitelj, pa ne sklene pogodbe;

- ki je najugodnejsi draZitelj, sklene pogodbo, pa v roku ne placa celotne kupnine. Izjema od
tega pravila je, ¢e se prodajalec odloc¢i za opcijo po drugem odstavku 104. ¢lena OZ in pride do
izpolnitve. V kolikor do izpolnitve ne pride, var$¢ino prodajalec obdrzi.

11. Potek drazbe

Javna drazba je odprta za javnost. Upostevalo pa se bo omejitve, kot izhajajo iz strokovnih
priporocil Nacionalnega instituta za javno zdravje zaradi razglasene epidemije nalezljive bolezni
COVID-19 na obmocju Republike Slovenije.
Ob vstopu se izvedejo vsi potrebni preventivni ukrepi za preprecitev virusne okuzbe nalezljive
bolezni COVID-19, vklju¢no z razkuZzevanjem rok, noSenjem zascitne maske, preverjanje PCT
pogoja oz. za dan drazbe predpisani ukrepi.



Drazbo boizvedla s sklepom Zupana dolocena komisija.

Drazitelj mora izpolnjevati in izkazati pogoje iz 9. tocke.

Z vplacilom varscine se Steje, da drazitelj soglasa s pogoji drazbe.

Za sodelovanje na drazbi, je na drazbi sami potrebno podati ustno izjavo o pristopu k drazbi.

Prodajalec bo izklical izklicno ceno.

v

ponujajo, so neto zneski kupnine.
Cene, ponujene v nizjem znesku izklicne cene, prodajalec ne bo uposteval.

Na javni drazbi uspe drazitelj, ki pristane na vnaprej dolocene pogoje in ki ponudi najvisjo ceno.
Tak drazitelj se Steje za najugodnejSega drazitelja. DraZitelj je vezan na svojo ponudbo, dokler
ni podana vi$ja ponudba. Ce ve¢ draziteljev hkrati ponudi izklicno vrednost ali enako ceno v
katerem od nadaljnjih korakov drazbe, se Steje, da je najuspesnejsi drazitelj tisti, za katerega je
izkazano, da je prvi vplacal varscino.

Ce nih&e od udeleZencev javne draZbe najvi$je doseZene cene ne zvida pred tretjim izklicem, se
Steje, da je sprejeta tista cena, ki je bila izklicana trikrat. Ko je cena izklicana trikrat, komisija, ki
vodi javno drazbo, ugotovi, komu in po kaks$ni ceni je bil predmet javne draZzbe prodan, in
najugodnejSega drazitelja pozove k podpisu pogodbe.

O javni drazbi se vodi zapisnik. Drazitelji, ki bodo k drazbi pristopili, prejmejo izvod zapisnika.

Ugovore proti drazbenemu postopku je mogoce podati, dokler ni kon¢an zapisnik o poteku
drazbe.

Prodajalec lahko zaleti postopek prodaje kadarkoli do sklenitve pravnega posla brez

obrazloZitve in brez odskodninske odgovornosti ustavi, dolzan pa je vrniti vplacano varscino
brez obresti.

12. Objava besedila razpisne dokumentacije



Ta razpisna dokumentacija se objavi na spletni strani Obcine Ajdovscina, zavihek Javna narocila,
objave, razpisi, podzavihek Obvestila-obcinske nepremicnine, dne 29.11. 2021 —in najmanj do
20.12.2021.

Interesenti naj v zgoraj navedenem roku redno spremljajo objavo zaradi morebitnih popravkov
ali sprememb. Obcina si pridrzuje pravico do popravkov ali sprememb do roka za placilo
varscine.

V kolikor ta razpisna dokumentacije ¢esa ne zajema, se za izvedbo drazbe uporabljajo dolocila
Zakona o stvarnem premozZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti in Uredbe o
stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti, ki se nanasajo na javno
drazbo.

13. Dodatne informacije
Dodatne podrobnejse informacije o pogojih in predmetu drazbe dobijo interesenti na Obcini

Ajdov&¢ina, pri kontaktni osebi Vida Sudtar, elektronska posta: vida.sustar@ajdovscina.si, tel.
(05) 36591 17

14. Grafi¢ne in druge priloge (lo¢en dokument)

- SLIKA ( prikaz predmeta drazbe )

- PLIN ( prikaz sluznosti, ki se vpisuje, plomba DN 209384/2021 )

- DGD ( prikaz poteka nove komunalne infrastrukture na podlagi gradbenega dovoljenja st.
351-270/2021-5-P)

- IZJAVA (izjava o nepovezanosti )

Tadej Beocanin l.r.
Zupan
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